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Oz

Bu ¢alisma, Michel Foucault’nun Panoptikon metaforu g¢ergevesinde kira kontrolii politikalarinin
ekonomik ve sosyal etkilerini incelemeyi amaglamaktadir. Yontem olarak literatiir taramasi ve nicel ikincil
veri analizi kullaniimis olup 2010-2025 yillart arast OECD'nin 2015 bazli (2015=100) kira artis endeksi
ile Tiirkiye'deki kira artis orani, enflasyon ve asgari iicret verileri karsilagtirmal olarak analiz edilmistir.
Calismada gozetim, disiplin ve goriiniirliigiin kiraci-ev sahibi iliskileri tizerindeki etkileri tartisilmistir.
Arastirma kapsaminda Panoptikon’un kavramsal cergevesi kira kontrolii politikalarina uyarlanmistir.
Panoptikon’un siirekli gozetim prensibinin, kira kontrolii mekanizmalariyla benzerlik gésterdigi ortaya
konulmustur. Ayrica, kiracilarmn teknolojik araglari kullanarak bilgi asimetrisini kismen dengeledigi tespit
edilmigtir. Bununla birlikte, kira kontrolii politikalarinin ekonomik esitsizlikleri azaltma potansiyeline
ragmen, konut arzinda azalma gibi uzun vadeli olumsuz etkiler dogurabilecegi de vurgulanmistir. Sonug
olarak, teknolojinin sagladigi gériiniirliik, daha adil bir konut piyasasinin olusumuna katki saglayabilir.
Ancak, bu siiregte etik ve mahremiyet sorunlart dikkate alinarak dengeli ve siirdiiriilebilir politikalar
gelistirilmesi onem tasimaktadur.

Anahtar Kelimeler: Bilgi asimetrisi, kira kontrolii, konut piyasasi, panoptikon.

Abstract

This study aims to examine the economic and social effects of rent control policies within the framework
of Michel Foucault's Panopticon metaphor. The study employed a literature review and quantitative
secondary data analysis as its primary method, combined with a comparative analysis of the OECD’s
2015-based (2015=100) rent increase index was analysed comparatively with the rent increase rate,
inflation and minimum wage data between 2010 and 2025 in Tiirkiye. The effects of surveillance, discipline
and visibility on tenant-landlord relations were analysed in the study. Within the scope of the research,
the conceptual framework of the Panopticon was adapted to rent control policies. It was revealed that the
constant surveillance principle of the Panopticon was similar to rent control mechanisms. In addition, it
was found that tenants were able to partially mitigate information asymmetry by using technological tools.
However, the study emphasizes that while rent control policies may reduce economic inequalities, they
can also create long-term negative effects, such as a decline in housing supply. As a result, the visibility
provided by technology can contribute to the development of a more equitable housing market. However,
it is important to develop balanced and sustainable policies by taking ethical and privacy issues into
account in this process.

Keywords: Information asymmetry, rent control, housing market, panopticon.
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Extended Abstract

Introduction and Research Questions & Purpose:

Michel Foucault's theory of the surveillance society, inspired by Jeremy Bentham's Panopticon prison model,
explains how individuals in modern society discipline their own behaviour due to the possibility of being under
constant surveillance. According to Foucault, this invisible surveillance mechanism causes individuals to
regulate their own behaviour without the need for external intervention. Based on this theoretical framework,
the research question of this study is whether the Panopticon metaphor in economic life can prevent the
conflicting behaviours of supply and demand sides without disrupting market freedom. The Turkish rental
market, which has experienced imbalances due to rising inflation in recent years, has been selected as the field
of study.

When the Panopticon metaphor and technological developments are considered together, the behaviours of the
parties in the rental market can become more transparent and controllable. Thanks to digital infrastructures
such as e-government, information about properties and parties can be collected in central systems, creating a
kind of digital surveillance system. This system can reduce information asymmetry by making tenants and
landlords more willing to disclose their own information.

In line with the above explanations, this study aims to offer a new perspective to the literature by examining
the relationship between the Panopticon and rent control. Thus, it can provide important insights to both
policymakers and society regarding power dynamics, information asymmetry, and the effects of technology in
the housing market.

Literature Review and Methodology:

During the research process, no study was encountered that directly addressed the relationship between the
Panopticon model and rent control policies; this is because the concept of Panopticon is generally addressed
within the framework of sociology, philosophy, and surveillance theories. In this context, the study aims to
present a unique approach that examines the effects of the Panopticon on individual behaviour by adapting it
to an economic field—specifically the rental market—and to fill the conceptual gap in the relevant literature.
Literature review and quantitative secondary data analysis were used as methods; subsequently, the rental
increase rate, inflation rate, and minimum wage increase rate between 2010 and 2025 were evaluated through
numerical data and sample tables. To ensure that the comparison is based on a meaningful and consistent
foundation, the rent increase index (2015=100) established worldwide by the OECD, which takes 2015 as the
base year, was used. In line with this approach, Turkey's inflation and minimum wage data were also re-
indexed using 2015 as the base year and recalculated so that both variables would be 2015=100. This allowed
for the evaluation of three different economic indicators using the same reference year, enabling a comparative
analysis of time-dependent relative changes. Analytical conclusions were drawn based on the findings, and
recommendations were included in the conclusion section.

Results and Conclusions:

The findings of the study show that rent increases in Turkey have reached the highest levels worldwide since
2017 and that speculative and political factors are behind these increases. It has been determined that low-
income households have been negatively affected by this situation, but there is no serious shortage in housing
supply. In this context, a centralized, transparent, and digitally monitored rent control system based on the e-
Government infrastructure is proposed within the framework of the Panopticon metaphor. This model aims to
ensure market discipline through oversight, reduce information asymmetry, balance the power between market
actors, and promote social justice by limiting rent increases. Furthermore, it is emphasized that making the
system mandatory could prevent speculative movements, enable local governments to increase their control
over the market and generate revenue, and create a more equitable housing market.
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1. Giris

Modern toplumun gézetim mekanizmalarini agiklamak i¢in kullanilan ve giiniimiizde de gecgerliligini
koruyan gozetim kavramini, sosyal bir teori olarak ilk kez ortaya atan kisi Michel Foucault’dur.
Model bireylerin siirekli izlenme ihtimali altinda kendi davranislarini diizenlemelerine dayanir.
Foucault, Jeremy Bentham'in 1785 yilinda tasarladig1 hapishane modeli olarak bilinen "Panoptikon"
insa modelini, diisiincesini agiklarken referans olarak kullanmistir (Manokha, 2018). Panoptikon,
merkezde bir gozetleme kulesi ve etrafinda halka seklinde dizilmis hiicrelerden olusan hapishane
yapisidir. Bu model, mahkumlarin her an izlenme ihtimali altinda olduklarim1 diisiinerek kendi
davraniglarini disipline etmelerini saglamak amaciyla tasarlanmistir (Watkins, 2007). Foucault,
Panoptikon’u yalnizca hapishanelerle sinirli bir model (Sekil 1) olarak gérmez; onu modern toplumda
bireylerin davraniglarini diizenlemek i¢in kullanilan yaygin bir kontrol mekanizmasi olarak yorumlar.
Bu modele gore, bireyler siirekli izlenme olasiligi altinda kendi kendilerini denetler ve disipline
ederler. Boylece gozetim, dogrudan bir miidahaleye gerek kalmadan bireylerin davraniglarini
sekillendiren bir gii¢ haline gelir (Uncu, 2020). Bu baglamda su soru arastirmanin temel sorusu olarak
belirlenmistir: Ekonomik hayatta piyasa serbestligini bozmadan, arz ve talep taraflarinin aykir
davramslarim engelleyebilecek bir Panoptikon metaforu olusturulabilir mi? incelenecek sektdr olarak
da ozellikle son bes yil icerisinde enflasyonun da artmasi sonucu sorunlar yasanan kira piyasasi
secilmistir.

Sekil 1. Foucault’un Panoptikon Modeli

Tirkiye’de kira piyasasinda fiyatlarin artisindan kiracilar sikdyet ederken mal sahipleri
enflasyon karsisinda yeteri kadar artis yapamamaktan sikdyet etmektedir (Demir, 2024: 657, 658).
Hatta biiyliksehirlerde bazi ev sahipleri bu sebeple evlerinin bos kalasini goze alarak konutlarini
kiralik olarak vermekten vazge¢mislerdir (Akman, 2024).

Genel olarak kiralik konut piyasasinda yasanan son gelismeler/sorunlar asagidaki 6zetlenmistir;

* Yiiksek enflasyon ve doviz kurlarindaki dalgalanmalar, gayrimenkul piyasasini dogrudan
etkilemektedir (Ekoyapi, 2024). Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi verilerine gore, konut
fiyat endeksindeki artis, enflasyon oraninin lizerinde seyretmektedir (Demirgil vd., 2024: 345).
Ayrica Tiirkiye’de kira fiyatlarinin kisa ve uzun vadede en belirleyici degiskeninin konut fiyat
endeksi oldugu yapilan analizlerle ortaya konulmustur (Alp, 2019: 94).

+  Ogzellikle 6 Subat depremleri sonrast, I¢ ve dis gd¢ hareketleri, biiyiiksehirler basta olmak iizere
konut talebini artirmigtir. Niifus yogunlugunun belirli sehirlerde artmasi, kira fiyatlarini yukari
yonlii etkilemektedir (Bahgesehir Universitesi BETAM, 2025).
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* Faiz oranlarindaki yiikselme konut satisini diisiirmiis, satilan konutlarin ¢ogunlugu barinma
ihtiyact disinda yatirim amach satislardan olusmustur (Sanli ve Peker, 2023: 37, 41).

+ Kentsel doniisiim siireglerinin yavas ilerlemesi ve yeni konut arzinin talebi karsilayamamasi,
kira artiglarimi tetiklemektedir (Ekoyapi, 2024). Ayrica, mevcut konut stokunun kalite ve
nicelik ac¢isindan yetersizligi de 6nemli bir faktordiir (T.C. Cumhurbaskanlig: Strateji ve Biitge
Baskanligi, 2018).

» Kira artig oranlarinin kontroliine yonelik yasal diizenlemelerin etkin uygulanamamasi, piyasa
dengesizliklerini artirmaktadir. Bu durum, kiraci-mal sahibi iligkilerinde sorunlara yol
acmaktadir (Demir, 2024: 661-662).

» Konutun bir yatirim araci olarak goriilmesi ve spekiilatif hareketler, kira fiyatlarin1 olumsuz
etkilemektedir (Alp, 2019: 95; Akalin, 2024: 86).

Bu tip piyasa bozulmasi durumunda devlet tarafindan siki kira kontrolleri yapilmasi diinya
tarihinde sik¢a rastlanan durumdur. Yine bilinmektedir ki kiralik konut piyasasi yiiksek talep
esnekligine sahip bir piyasadir (Ugurlar ve Ozelgi Eceral, 2017). Kira kontrolii veya denetimi,
kiralardaki yiiksek artiglarin online gegmek amaciyla devlet tarafindan alinan yasal ve hukuki
onlemlerle kiralarin belirli sinirlar iginde tutulmasi ya da sabitlenmesidir. Yiiksek enflasyon ve buna
bagli olarak kiralik konut stokunda eksiklik yasandiginda yasal smirlandirmalar, kiraci hane
halklarin1 korumay1 hedefleyen kisa vadeli bir politika olarak uygulanmaktadir (Sahin, 2005: 217).
Fakat diizenlemeler beraberinde piyasada aksakliklarin ortaya ¢ikmasina neden olabilmektedir. Bu
nedenle gelismis Avrupa iilkelerinde, kiralik konut sistemleri i¢inde hem sosyal kiralik konutlar hem
de 6zel kiralik konutlarin iiretimi birlikte yer almaktadir (Ugurlar ve Ozelci Eceral, 2017: 54).

Avrupa iilkeleri arasinda kiracilik haklar1 ve ev sahiplerinin miilkiyet tizerindeki tasarruf
yetkileri farkliliklar gdstermektedir. Ingiltere, en kisa siireli ve ev sahipleri lehine olan kiralama
diizenlemesine sahipken; Finlandiya, Almanya, Isvec, Isvigre ve Hollanda gibi iilkelerde kiracilik
stiresi belirsizdir ve miilkiin geri alinmasi yalnizca belirli kosullar altinda miimkiindiir. Avrupa'nin
biiyiik boliimiinde, Ingiltere harig, kiracilarin miilk satisina itiraz etme hakki bulunmaktadir.
Almanya, Hollanda ve Belgika’da kiralik konutun satisi kiracinin haklarini etkilemezken;
Danimarka’da ise kiralik konutlar genellikle sabit kullanim bigimine sahip oldugundan bireysel satisa
kapalidir. Benzer sekilde, ABD'de 6zellikle San Francisco gibi sehirlerde de kiralik konut satigina
sinirlamalar getirilmistir. Bu tiir diizenlemelerin temel amaci, erisilebilir kiralik konut stokunu
korumak ve yasal sinirlandirmalar yoluyla mevcut kiracilarin konut maliyetlerini siirli tutmaktir
(Ugurlar ve Ozelgi Eceral, 2017: 65-66).

Tiirkiye’de ise kira kontrolii, konut piyasasindaki dengesizlikleri gidermek amaciyla ilk
uygulamasi 1940 yilinda baslayan bir hiikiimet politikasidir. Bu politikalar kapsaminda Tiirkiye'de
kira dengesizliklerine miidahale amaciyla kira bedelleri dondurulmus, yasal yaptirimlar uygulanmis
ve muhtelif zamanlarda kanuni diizenlemelere gidilmistir. Bu miidahaleler, agirlasan ekonomik
kosullar karsisinda kira bedellerinin makul bir diizeyde tutulmasini amaglamakla birlikte, cogu zaman
ev sahipleri ile kiracilar arasinda sosyal huzursuzluklara yol agmistir (Bulut, 2020: 2631, 2650).
Ancak kira kontrolii, yalnizca ekonomik bir diizenleme olarak degil, ayn1 zamanda bireylerin
davraniglarin1 yonlendiren ve toplumsal normlar1 sekillendiren bir mekanizma olarak da
degerlendirilebilir.

Kira kontrolii, dogrudan cezai yaptirimlarla desteklenmese de hem ev sahipleri hem de kiracilar
iizerinde dolayl1 bir baski yaratir. Ev sahipleri, belirlenen kira sinirlarin1 asmamalar1 gerektigini bilir;
aksi takdirde yasal yaptirimlarla karsilasabilirler. Kiracilar ise bu sinirlar dahilinde hareket ederek
konut piyasasinda daha adil kosullara erisebileceklerini diisiiniir. Bu durum, taraflarin kendi
davranislarini diizenlemelerine neden olur ve kira kontrolii politikalarinin etkili bir sekilde islemesini
saglar (C&B Hukuk, 2025).

Bu baglamda Panoptikon'un temel prensibi de goriiniirliigiin denetimi beraberinde getirmesidir.
Stirekli izlenme hissi, bireyleri disipline eder ve itaatkar hale getirir (Sabahgi, 2023). Acaba kira
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piyasasinda da benzer bir dinamik yap1 gozlemlenebilir mi? S6z gelimi bu piyasa igerisindeki taraflar,
siirekli bir gozetim mekanizmasi dahilinde, kendilerindeki gizli bilgileri agiga ¢ikararak asimetrik
bilgi sorunu ya da asir1 fiyatlama gibi piyasa bozucu girisimlerden kaginabilirler mi? Eger siirekli
izlenme psikolojisi ise yararsa, kira piyasasinin tam rekabet sartlarina yaklasacagi ve piyasa
etkinliginin artacag beklenebilir. Ozellikle biiyiik sehirlerde artan niifus ve konut sikintisi, kiracilart
ev sahipleri karsisinda daha zayif bir konuma diisiirebilmektedir (Tosun, 2024). Bu durum, bazi ev
sahiplerinin kiracilar1 izerinde haksiz bir gii¢ kullanmasina ve fahis fiyatlar (asir1 yararlanma-gabin)
talep etmelerine yol agabilmektedir (Istanbul Hukuki Danismanlik ve Arabuluculuk, 2025). Bahsi
gecen duruma Ornek olarak, Panoptikon gozetim modelinin kuantum fiziginde yer alan ¢ift yarik
deneyiyle kuramsal benzerlikler tasidig1 soylenebilir. Cift yarik deneyinde, elektronlar gozlem altinda
iken parcacik oOzelligi gosterirken, gozlem olmadiginda dalga fonksiyonu seklinde yayilim
sergilemektedir (Bilgili ve Toprak, 2020). Bu durum, panoptik gdézetim mimarisinin birey
davraniglart iizerindeki etkisiyle paralellik gostermektedir. Zira bireyler, gozetlendiklerini
bildiklerinde davramislarin1 daha disipline edilmis, Ongoriilebilir ve rasyonel bir sekilde
diizenlemekte; gozetimin olmadigi ya da hissedilmedigi durumlarda ise daha serbest, ongoriilemez
ve daginik karar kaliplar1 sergilemektedir.

PANOPTIKON METAFORU
GERGEVESINDE KiRA

PiYASASI

Dijital Denetim
Mekanizmalan

E-Devlet Platformu

v
Belirli Il ve iigeler Kiralama [glemleri
¥

v

Kira Bedellerinin
izlenmesi ve
Denetlenmesi

-

Tavan ve Taban
Kira Bedelleri

v

Disiplin Edici Seffafuk ve

Denetim Ortami

Sekil 2. Panoptikon Kira Gozetimi

Piyasanin panoptikon tarzi bir siirekli gozlemlenmesi konusunda ise giiniimiizde teknolojik
gelismeler kullanilabilir. Tirkiye acisindan 6zellikle E-devlet gibi platformlarda ilgili taraflarin ve
miilklerin tiim bilgileri tutulmakta, sadece kiralanma bilgileri girilerek belki de panoptikon gozetim
modelinin uygulama kismi1 saglanmis olabilecektir (Sekil 2). Bu baglamda teknolojinin gelismesiyle
birlikte kiracilar daha goriiniir hale gelmis ve haklarini savunmak i¢in yeni araglar edinmis olacaktir
(Bakag, 2024). Internet siteleri ve mobil uygulamalar araciliiyla kiralar karsilastirilabilecek, ev
sahipleri hakkinda bilgi edinilebilecektir. Bu durum, kiracilarin "panoptik goze" kars1 kendi
gozetleme ve denetim mekanizmalarini gelistirerek gii¢ dengesini bir nebze de olsa kendi lehlerine
cevirmelerine olanak taniyabilecektir. Ote yandan "ters panoptikon" etkisi de bazi etik sorulari
beraberinde getirebilecektir. Kisisel verilerin kotiiye kullanimi ve dijital platformlarda yayginlasan
ling kiiltiirti, dikkat edilmesi gereken 6nemli riskler olarak karsimiza ¢ikabilecektir (Barkus ve Kog,
2019).
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Yukaridaki aciklamalar dogrultusunda bu caligma, Panoptikon ve kira kontrolii arasindaki
iliskiyi ele alarak alanyazina yeni bir bakis agis1 kazandirmay1 amacglamaktadir. Boylece konut
piyasasindaki gii¢c dinamikleri, bilgi asimetrisi ve teknolojinin etkileri izerine hem politika yapicilara
hem de topluma 6nemli ipuglar1 sunulabilir. Bunlardan ilki, kira piyasasinda ev sahipleri ile kiracilar
arasindaki iliskilerde taraflarin bilgi diizeylerindeki dengesizliklerdir. Bu dengesizlikler pazarlik
siireclerini  olumsuz etkilemekte ve adil bir kira belirleme mekanizmasinin olusmasini
zorlastirmaktadir. Ev sahipleri miilklerinden maksimum gelir elde etmeyi, kiracilar ise en diisiik
bedelle kiralamay1 hedeflerken; her iki taraf da ¢ogu zaman beklentilerini agikca dile getirmemekte,
Odeme giicii, miilkiin durumu ya da piyasa kosullar1 gibi kritik bilgileri birbirlerinden saklamaktadir.
S6z konusu durum taraflar arasinda giiven eksikligine neden olmakta ve sozlesme sonrasi
memnuniyetsizliklere yol agabilmektedir. Oysa taraflar karsilikli olarak seffaf davranabilse, iletisim
ve uzlasma yoluyla dengeye ulagsmak miimkiin hale gelebilir. Bu noktada, e-devlet iizerinden
yapilacak kira sdzlesmeleri ve arabulucular gibi profesyonel araclar ve temsilciler devreye girerek
bilgi asimetrisini azaltabilir, her iki tarafa da sorumluluk ve riskleri net bigimde aktararak daha
rasyonel ve siirdiiriilebilir bir anlasma zemini olusturabilir. Boylece, bilgiye dayali karar alma
siirecleri tesvik edilirken, piyasadaki dengesizliklerin 6niine gecilmesi saglanabilir (Tolj, 2025). Bu
sayede Panoptikon kavraminin kira kontrolii politikalar: iizerindeki etkilerini daha iyi anlayabilir ve
konut piyasasinda yasanan dengesizlikler ile kira artiglarinin diinya genelinde 6nemli bir sosyal ve
ekonomik sorun haline gelmesini dikkate alarak daha adil ve seffaf bir piyasa yapis1 olusturmak i¢in
kullanabiliriz. Ancak mevcut c¢alismalarin biiyiik bolimii ekonomik faktorler veya yasal
diizenlemeler iizerinde yogunlagmakta, gbzetim ve kontrol mekanizmalarmin piyasa dinamikleri
iizerindeki etkilerini teorik bir ¢ergevede ele alan arastirmalar ise olduk¢a sinirli kalmaktadir.

Yapilan literatiir taramasinda, Michel Foucault'nun Panoptikon metaforunun kira kontrolii
politikalar ile iligkisini dogrudan inceleyen herhangi bir ¢alismaya rastlanmamistir. Bu durum,
gozetim teorilerinin ekonomik diizenlemeler {izerindeki etkilerinin yeterince incelenmedigini
gostermektedir. Bu calisma, s6z konusu teorik boslugu doldurarak Panoptikon kavramini kira
kontrolii politikalarina uyarlama amaci tagimakta ve teknolojik gelismelerin meydana getirdigi yeni
gozetim mekanizmalarinin  kiraci-ev  sahibi iliskileri iizerindeki etkilerini analiz etmeyi
hedeflemektedir.

2. Literatiir

Yeni bir kuram gelistirmeyi amaclayan bilimsel tez ya da makalelerde, teorik tarama yontemi uygun
oldugundan, bu makalede metot olarak ilk etapta konuya odaklanan literatiir caligmas1 yapilmstir.
Sonrasinda kira artig oranini etkileyen ana faktdrlere ait sayisal degerlendirmeler 6rnek tablolar
iizerinden detayli olarak incelenmistir. Incelemeler neticesinde elde edilen bulgulardan analitik
cikarimlar yapilarak en sonunda konuyla ilgili sonuglar ve 6neriler siralanmastir.

Yapilan aragtirmada Panoptikon goriisii ve kira kontrolii arasindaki iliskiyi dogrudan inceleyen
bir yazina rastlanmamistir. Bunun temel sebebi, Panoptikon kavraminin daha ¢ok sosyoloji, felsefe
ve gozetim caligmalar1 alanlarinda ele alinmasidir.

Panoptikon metaforu ile kira kontrolii arasindaki iliskiyi ele alan literatiir taramasi, asagida
analitik bir ¢er¢evede sunulmaktadir.

2.1. Devlet Miidahalesi ve Kira Kontroliiniin Gii¢ Dengeleri Uzerindeki Etkileri

Bu tema kapsaminda, devlet politikalariin kira piyasasindaki gii¢ asimetrilerini nasil sekillendirdigi
ve kira diizenlemelerine iliskin tarihsel ve uygulamali sonuglarin ne tir etkiler dogurdugu
incelenmektedir. Literatiirde, miidahaleci politikalarin olumlu ve olumsuz yonleri ele alinmakta ve
bu baglamda kiraci—ev sahibi iligkilerinde dengeleyici bir islev listlenip tistlenmedigi tartisiimaktadir.
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Erol (1992) yapmis oldugu ¢alismasinda “miidahaleci devlet politikasinda devlet; fiyat ve
gelirlerin  diizenlenmesi, kira kontrolii, asgari iicret belirleme, sanayiyi destekleme, piyasa
diizenlemesi, monopol kuruluslarin kontrolii ve zorunlu sigorta sisteminin uygulanmasi gibi gorevler
istlenir, diizen ve rekabet politikalarinin yoklugunda etkili bir ekonomi politikas1 uygulamak
miimkiin degildir” demektedir. Dolayisiyla devlet politikalar gli¢ dengesini etkileyebilir ve kiraci ile
ev sahibi arasindaki iligkileri sekillendirebilir. Ancak, bu politikalarin etkinligi ve olasi olumsuz
sonuclari tartigilmalidir.

Oust (2018) tarafindan yapilan bir calismada, 1970-2011 verileri kullanilarak 1982'de Oslo'da
kira kontroliiniin kaldirilmasimin etkileri incelenmis ve kira kontroliiniin kaldirilmasinin 6zel
kiralarda bir artisa yol agmadig1 tespitini yapmistir. Hem yasal diizenlemeler doneminde hem de
sonrasinda kiralarin piyasa kosullarina uyum sagladigi goriilmustiir.

Kholodilin (2024) kira kontroliiniin I. Diinya Savasi'ndan bu yana diinyanin bir¢ok bdlgesinde
uygulandigini, yasal smirlandirmalarin kiralarin artigini yavaslatmada etkili olsa da tiim toplumu
etkileyen cesitli olumsuz sonuglara yol acan tartismali bir sosyal politika oldugunu ifade etmistir.

Gustavussen (2025) yapmis oldugu bir calismasinda, 2008'den beri ABD kiralik konut
piyasalarinda kurumsal aktorlerin etkisinin arttigini ve bu durumun daha yiiksek kiralara, artan tahliye
davalarina ve kiract haklarinin ihlal edilmesine yol ac¢tigini ifade etmistir. Bu olumsuz durumun
rehabilitasyonu i¢in San Francisco Belediyesinin "Evde Birlik Tiiziigi" ve Los Angeles Belediyesinin
"Kiract Taciz Karsit1 Tiiziigli" uygulamasim1 hayata gecirerek, kiracilarin Orgiitlenme ve ev
sahipleriyle miizakere etme haklarini giiglendirdigini, kira piyasasindaki giic dengesizliklerini daha
etkili bir sekilde diizelttigini savunmustur.

2.2. Kira Fiyatlarin Sekillendiren Sosyo-Ekonomik Faktorler

Livd. (2019) “Tiirkiye'deki konut kira fiyatlarinin artisinda, sosyal ve demografik faktorlerin de etkisi
oldugunu, konut kiralarinin belirlenmesinde is firsatlari, gelir seviyeleri ve gd¢men niifus gibi
faktorlerin 6nemli rol oynadigini belirtmektedir. Tirkiye'deki biiyiik sehirlerde, 6zellikle geng
profesyonellerin artan talebi kiralik konut fiyatlarini yukar1 c¢ekmektedir. Ayrica altyapr ve
hizmetlerin kalitesi de kiralik konut talebini dogrudan etkileyen unsurlar arasinda yer almaktadir”
tespitinde bulunmustur.

Bilgi Asimetrisi ve Gozetim: Literatiirde, bilgiye erisimdeki dengesizliklerin kira iligkilerinde
giic asimetrilerini derinlestirdigi ve teknolojik gelismelerin gézetim mekanizmalarinin doniisiimiine
zemin hazirladig: tartisilmaktadir.

Esen (2015) tarafindan yapilan bir ¢alismada “bir piyasada dogru fiyatlandirma yapmanin temel
kosulu, bilginin kamuya agik olmasi, yani tiim ilgili taraflarin bilgiye esit bir sekilde erisebilmesidir.
Diizenli ve giivenilir bilgi akisi, bireylerin karar alma siireclerini destekleyen ve piyasa isleyisini
giiclendiren 6nemli bir unsurdur. Ayrica, bu bilgi akisi, firsat esitligi saglayarak saglikli ve adil bir
piyasa ortaminin temelini olusturur. Teorik olarak, etkin bir piyasa, bilgiye kolay ve masrafsiz bir
sekilde erisimin saglandigi, bilgilerin fiyatlara dogru yansidigi ve yatirimcilarin rasyonel kararlar
aldig1 bir sistem olarak tanimlanir. Ancak, gergek piyasa kosullarinda bu ideal ilkeleri tamamen
hayata gecirmek miimkiin degildir. Bu nedenle birgok piyasada, bilgi tekelinin 6nlenmesi amaciyla
cesitli tedbirler alinmaktadir” demistir. Dolayisiyla kiraci ve ev sahibi arasindaki bilgi asimetrisi, ev
sahibinin evin durumu ve kira ge¢misi gibi konularda daha fazla bilgiye sahip olmasi nedeniyle haksiz
bir avantaj saglamaktadir. Bu durum, Panoptikon'daki gozetleyen ile gozetlenen arasindaki giic
dengesizligini yansitir.

Aktan (2018) yilinda yapmis oldugu bir calismasinda veri hacmi ve ¢esitliliginin internet ve
akilli cihazlar sayesinde hizla arttigini, insanlar giinliilk yasamlarinda veri {iretirken bu verilerin
sagladig1 faydalarin yani sira kigisel bilgilerin mahremiyetini tehdit eden giivenlik aciklari
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olusturdugunu ifade etmistir. Dolayisiyla teknolojinin gelisimiyle birlikte internet platformlarinin
hem ev sahiplerine hem de kiracilara daha fazla bilgi edinme ve analiz etme imkani sundugunu ancak
bu durumun etik sorunlar1 da beraberinde getirdigini sdylenebilir.

Falch (2020) ¢alismasinda “gdzetim kapitalizminin bireylerin verilerinin toplanmasi ve bu
verilerin ekonomik ¢ikarlar i¢in kullanilmasi anlamina geldigini ve panoptikonun bireylerin
davraniglarini sekillendiren bir mekanizma olarak islev gordiiglinii” ifade etmistir.

Al (2022) bir ¢alismasinda, gozetim olgusunu sosyolojik ve Marksist bir perspektiften ele
alarak, gbzetimin tarihsel siirecteki evrimini incelemektedir. Al, modern goézetim yapilarinin,
Bentham’m "Panoptikon" fikri etrafinda sekillenen klasik gozetim kosullarindan 6nemli Olgiide
farklilastigini belirtmektedir. Al, dijitallesme ile artan veri gézetiminin, yeni bir gézetim ve kontrol
bicimi ortaya ¢ikardigini vurgulamistir.

2.3. Panoptikon'un Teorik Temelleri ve Ekonomik Denetim Mekanizmalar:

Gill (1995), yapmis oldugu calismada Panaptikon metaforunu, neoliberal devletin yiikselisi ve
kiiresel kapitalizmin denetim bi¢imleriyle iliskilendirilir. Panoptikon, goriiniir ama dogrulanamaz
gozetim sayesinde bireylerin kendi davraniglarini disipline etmesini saglayan bir iktidar
mekanizmasidir. Bu mantik yalnizca cezaevlerinde degil, isyerlerinde, finansal piyasalarda ve sosyal
gilivenlik sistemlerinde de isler. Neoliberal donemde bilgi teknolojileri ve kiiresel sermayenin
hareketliligi, gdzetimi daha goriiniir ve siirekli kilarak ekonomik iligkileri disiplin altina alir.

Guidi (2004), Panoptikon'unun ekonomik yonetimini inceledigi makalesinde, rasyonel denetim
ve maliyet etkinligi lizerinden, teorik temelleri ekonomik kontrol prensipleriyle birlestirir.

Bastiirk (2016) ¢alismasinda Jeremy Bentham’in Panoptikon tasariminin, bireylerin digsal bir
zorlama olmaksizin kendilerini gozetleniyormus gibi hissederek icsel bir disiplin gelistirmelerine
dayandigini belirtmektedir. Panoptikon metaforu bu baglamda, ekonomik sistemin gériinmeyen bir
diizenleyicisi gibi isleyen bir denetim modeli sunmaktadir. Bu modelde bireylerden, kendilerini
siirekli olarak gbézlemlemeleri, iiretkenliklerini korumalari, uyumlu davranmalar1 ve hesap verebilir
olmalart beklenir. Sonu¢ olarak, ekonomik faaliyetler yalnizca digsal diizenlemelere dayanmakla
kalmaz; ayn1 zamanda bireyin kendi kendisini denetleme yetisi sayesinde de siirdiiriilebilir hale gelir.

Gandy Jr. (2021), Panoptik siralama kavramini ekonomik temel ve gozetim iliskisi iizerinden
ele alir; kisisel verilerin ekonomik somiiriisiinii ve kamu gilivensizligini tartisir, ekonomik denetimde
Panoptikon'un roliinii aydinlatir.

Mill (2025) Panoptikon metaforunun ahlaki normlarin yeniden yapilandirildigi, endiistriyel
iretimin ivme kazandigi, egitimin genis kitlelere ulastigi ve kamu harcamalarinin azaltilarak mali
yuklerin hafifletildigi bir doniisiim siirecine katki verdigini diisiinmektedir. Ekonomik yapi, bu
stirecte daha saglam bir temele oturtulmus; toplumsal yoksullugun karmasik yapisi ise radikal bir
miidahaleyle degil, sistematik bir ¢oziimleme ile giderilmistir. Tiim bu kapsamli doniisiim ise,
mimarlik alaninda gelistirilen basit fakat etkili bir diislinsel tasarimin {iriinii olarak panoptikon
metaforu ile ortaya ¢ikmistir.

3. Kira Artis Oranim1 Etkileyen Ana Faktorlere Ait Sayisal Degerlendirmeler

Bu boéliimde, Tiirkiye'de kira, enflasyon ve asgari iicret artiglar1 karsilagtirmali olarak incelenmistir.
Karsilagtirmanin anlamli ve tutarli bir temele oturmasi amaciyla, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma
Orgiitii (Organisation for Economic Co-operation and Development [OECD]) tarafindan diinya
genelinde olusturulan ve 2015 yilin1 baz (2015=100) alan kira artis endeksi esas alinmistir (OECD,
2025). Bu yaklasima paralel olarak, Tiirkiye’ye ait enflasyon ve asgari iicret verileri de 2015 yil1 baz
alinarak endekslenmis ve her iki degisken icin 2015=100 olacak sekilde yeniden hesaplanmistir.

819



Iktisadi Idari ve Siyasal Arastirmalar Dergisi Journal of Economics Business and Political Researches
Yil: 2025, 10(28): 812-827 Year: 2025, 10(28): 812-827

Boylelikle, ti¢ farkli ekonomik gostergenin ayni referans yili iizerinden degerlendirilmesi saglanarak,
zaman igerisindeki goreli degisimleri karsilastirmali bicimde analiz etme imkani1 elde edilmistir.

OECD tarafindan yayimlanan verilere gore, 2025 yilinin ilk ¢eyregine ait kira artig oranlarinin
iilkeler bazindaki dagilimi Sekil 3’te sunulmaktadir. Kiiresel 6l¢ekte en yliksek kira bedellerine sahip
iilkeler arasinda yapilan karsilastirma sonucunda, 2025 yili ilk ¢eyrek itibariyla Tiirkiye nin diger
iilkelerle kiyaslandiginda belirgin bir farkla ilk sirada yer aldig1 goriilmektedir.
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Sekil 3. 2025- Q1 Doénemine Ait Kira Fiyat Endeksi. Baz Yili: (2015:100)

Tablo 1’e bakildiginda, 2017 yilindan bu yana kira artiglarinin en yiiksek yasandigi iilkenin
Tiirkiye oldugu goriilmektedir. Ayrica, ayni tabloda yer alan veriler, Sekil 4’te 2010-2025 yillar1
arasindaki enflasyon oranlar1 ve asgari {icret artiglariyla birlikte daha genis bir zaman diliminde
sunularak, bu degiskenler arasindaki iligskinin karsilastirmali bigimde incelenmesine olanak
taninmigtir.

Tablo 1. 2010-2025 Yillar1 Arasinda Tiirkiye’de Kira, Enflasyon ve Asgari Ucret Artislarinin

Karsilagtirmasi
vil Tiirkiye Kira Artis Kira Artis Index: Enflasyon Artisi Asgari Ucret Artis
Orani Siralamasi 2015:100 Index 2015:100 Orani Index 2015:100
2010 41 74,8 67,5 59,9
2011 41 78,1 74,5 65,9
2012 40 81,9 79,1 73,9
2013 41 86,9 85,0 80,3
2014 42 92,9 91,9 89,1
2015 7 100 100,0 100,0
2016 13 108,7 108,5 130,0
2017 1 118,6 121,5 140,3
2018 1 130,1 146,1 160,2
2019 1 1432 163,4 202,0
2020 1 156,6 187,3 2323
2021 1 172,6 2549 2824
2022 1 221,2 418,7 549,7
2023 1 405 689.,8 1139,6
2024 1 869,6 996,0 1699,1
2025 (Q1) 1 12979

Kaynak: OECD (2025), Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK, 2025a), T.C. Calisma ve Sosyal Giivenlik Bakanlig1 (2025)
verileri kullanilarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Tablo 1 ve Sekil 3 incelendiginde, 2017 yilindan itibaren “konut kira fiyatlarinda” diinya
genelinde en yiiksek artiglarin Tiirkiye'de gerceklesmesi, dikkat ¢ekici bir ekonomik olgu olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. 2015 dncesi yillarda kira fiyatlarinin enflasyon ve asgari ticretten bir miktar
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daha yiiksek seyrettigi, ancak 2017 yilindan sonra bu durumun tersine dondiigii goriilmektedir. Bu
durumun nedeni olarak Tiirkiye’de 2017 yilindan itibaren gerek spekiilatif (Ekonomim, 2024)
gerekse politik faktorlerin (Giil, 2022), (Yurdakul ve Dogrudz, 2021) 6nemli bir etken oldugu
sOylenebilir. S6z konusu dinamiklerin dogru yorumlanmasi gelecekteki politikalarin ve stratejilerin
belirlenmesi agisindan biiylik 6nem arz etmektedir. Zira kira artislart sosyal adalet a¢isindan 6nemli
bir tartisma konusu olup, kira fiyatlar1 6zellikle dar gelirli hane halki biit¢cesinde 6nemli bir yer
tutmaktadir (Alp, 2019: 94; Mccarthy vd., 2010). Istanbul Genelinde yapilan bir arastirmada kira
fiyatlarinin yaklasik olarak bir asgari {icrete denk geldigi raporlanmistir (Giirsel vd., 2022).
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Sekil 4. 2010-2024 Yillar1 Arasinda Tiirkiye’de Kira, Enflasyon ve Asgari Ucret Artiglarina Dair
Endekslerin Grafik Gosterimi

Tablo 2. Yillara Gére Toplam Niifus, Evlenme Sayisi ve Iskan1 Alinan Daire Sayilari

Yl Toplam Niifus Evlenme Sayis1 Iskan1 Alinan Daire Sayisi Depremlerde Yikilan Daire Sayisi
2010 73.722.988 582.715 429.755
2011 74.724.269 592.775 556.769
2012 75.627.384 603.751 556.331
2013 76.667.864 600.138 726.339
2014 77.695.904 599.704 777.596
2015 78.741.053 602.982 732.948
2016 79.814.871 594.493 754.174
2017 80.810.525 569.459 833.517
2018 82 003 882 554.389 894.240
2019 83.154.997 542.314 738.816
2020 83.614.362 488.335 599.999
2021 84.680.273 563.140 626.685
2022 85.279.553 575.891 642.118
2023 85.372.377 567.011 534.905 96.100
2024 85.664.944 568.395 585.849

Toplam 8.605.492 9.990.041

Kaynak: TUIK (2025b), TUIK (2025¢), TUIK (2025d), Wikipedia (2025), T.C. Cumhurbaskanlig1 Strateji ve Biitce

Bagkanlig1 (2025) verileri kullanilarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.

4. Bulgular ve Tartisma

Bu calisma, 6zellikle Tiirkiye’de son yillarda yasanan kira piyasasi sorunlarina Panoptik gozetim
yaklagimi bakis agisiyla ¢oziim iiretmeyi amaclamaktadir. Bu kapsamda elde edilen analitik
cikarimlar asagida sunulmustur:
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Kira kontrolii politikalari, Panoptikon’un temel prensiplerinden biri olan “davraniglarin disiplin
altina alinmas1” ilkesine (Agin, 2022) dayalidir. Bu diizenlemeler, piyasa kosullarinin serbestce
islemesine izin verildiginde ortaya ¢ikabilecek asir1 fiyat artiglarini engellemeyi hedefler. Ancak bu
siiregte, piyasa aktdrlerinin karar alma 6zgiirliigii belirli dlciilerde kisitlanir. Ornegin, ev sahipleri kira
gelirlerini artirma konusunda smirlamalarla karsilagirken (Utucu, 2024), kiracilar da konut
secimlerinde belirli kisitlamalarla karsilasabilir.

Bareviciute (2010), yapmis oldugu caligmasinda mimari tasarimi nedeniyle Panoptikonun, bilgi
hareketini hiyerarsilestiren ve merkezilestiren bir iletisim sistemi oldugu sonucuna varmaktadir. Bu
durum, Panoptikonun bireylerin 6zgiirliiklerini dolayli yollarla sinirlama mekanizmasint andirir.
Benzer sekilde kira kontrolii politikalar1 da bireylerin ekonomik tercihlerini belirli sinirlar i¢inde
tutmay1 amaclar ve bu sinirlar dahilinde toplumsal dengeyi saglamaya calisir. Ancak bu siirecte,
piyasa aktorlerinin 6zgilir karar alma mekanizmalarinin ne 6lgiide etkilendigi ve bu durumun uzun
vadeli sonuglari tartismaya agiktir.

Lyon (1993), Panoptikonunu 6zellikle kisisel ayrintilarin gériinmez bir sekilde izlenmesine
yonelik gelismis kapasitesi sayesinde elektronik gozetime benzetmektedir. Benzer sekilde
teknolojinin kiraci-ev sahibi iligkilerinde gii¢ dengesini degistirerek hem firsatlar hem de riskler
olusturdugu soylenebilir. Kiracilar, internet platformlar1 araciligryla bilgiye erisim ve toplu pazarlik
giicii kazanirken; ev sahipleri de dijital araglar sayesinde kiracilar1 degerlendirebilmekte ve bu durum,
yeni bir 'dijital panoptikon' etkisi meydana getirebilir.

Cardozo (2017), Panoptikon goriisii yalnizca bireylerin davraniglarin1 degil ayni zamanda
toplumsal yapiy1 da disiplin altina alan ve sekillendiren bir mekanizma olarak degerlendirmektedir.
Bu goriise istinaden kira kontrolii politikalarinin toplumsal esitsizlikleri azaltmay1 ve daha adil bir
konut piyasasi olusturmay1 hedefledigi sdylenebilir. Bu politikalar sayesinde diisiik gelirli bireyler,
yuksek kira bedelleri nedeniyle sehir merkezlerinden dislanmaktan kurtulabilir ve temel yasam
alanlaria erisimlerini siirdiirebilir. Ancak bu tiir diizenlemelerin ayn1 zamanda yeni esitsizlikler
olusturma potansiyeli de bulunmaktadir. Ornegin, kira kontrolii politikalar1 nedeniyle ev sahiplerinin
yatirim yapma motivasyonu azalabilir, bu da konut arzinda azalma yasanmasina ve uzun vadede
konut sikintisina yol agabilir.

Yukarida sunulan analitik ¢ikarimlar, ilgili literatiirle karsilastirildiginda su sonuglar ortaya
cikmaktadir:

Panoptikon gorlisii ile kira kontrolii arasindaki iliski, modern toplumlarda gozetim
mekanizmalariin ekonomik ve sosyal diizenlemeler {izerindeki etkisini anlamak agisindan 6nemli
bir perspektif sunabilir. Kira kontrolii politikalari, bireylerin ekonomik davranislarini disipline eden
ve toplumsal dengeyi saglamay1 amaglayan bir mekanizma olarak degerlendirilebilir. Ancak bu
siirecte ortaya ¢ikan yan etkiler ve uzun vadeli sonuglar dikkatle degerlendirilmelidir.

Teknolojinin gelismesiyle birlikte, kira piyasasindaki "Panoptikon gozi" artik tek tarafli
islemiyor. Internet siteleri ve mobil uygulamalar, kiracilarin da birer gdzetleyici konumuna gelmesini
saglayarak gii¢c dengesini dengeliyor. Artik kiracilar, kiralar ve ev sahipleri hakkinda bilgi edinme,
deneyimlerini paylasma ve hatta haksiz uygulamalara karsi toplu hareketler baglatma konusunda daha
donanimli. Bu durum, kira kontrol mekanizmalarinin daha seffaf ve adil islemesine katki saglayabilir.
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BASLANGIC NOKTASI
Kiralama iglemini gergaklegtirmek isteyan ev sahibi

GIRiS ve KiIMLIK DOGRULAMA
E-dewviet sistemine giris yapilir ve kimlik dogrulamr

GAYRIMENKULUN KAYIT ALTIAN ALINMASI
Miilk bilgi merkezi veri tabamina tapu bilgileri iglenir.

BOLGESEL KiRA ARALIGI TAMIMI
Devlet tarafindan belirlenen bolge bazl tavan ve
taban kira bedeller gordntalenir.

DNITAL KiRA SOZLESMESI OLUSTURULMASI
Kira bedeli sistermde tammilanir (belirlenen aralikilar
icerisindel.

OTOMATIK KAYIT VE ARSIVLEME
Sozlegme bilgileri gelir idaresi, tapu mudadugi gibi
ilgili kurumlarda saklamnir.

SUREKLI DUJITAL iZLEME VE BiLDIRIM
Panoptikon ilkesi gareg@i, kiralayan ve kiraci sistemde
surakli gortinir.

SEFFAFLIK VE DIiSIPLININ TESIiSI
Piyasa aktorleri sistemde gozlemlendiklerini
bildiklerinden, kayit digilik azalar.

Sekil 5. Kargsilikli Dijital Kira Gozetimi

Panoptikon metaforu g¢ercevesinde Onerilen bu model, kira piyasasinda seffaflik,
denetlenebilirlik ve etik davraniglar tesvik eden yapisal bir doniisiimii hedeflemektedir. Davranigsal
iktisat literatiirii, piyasa aktorlerinin karar alma siireglerinde her zaman tam rasyonaliteyle hareket
etmedigini; bilissel Onyargilar, sinirhi bilgiye erisim ve belirsizlik gibi etkenlerin davranislari
sekillendirdigini ortaya koymaktadir. Bu baglamda, kira islemlerinin yalnizca e-Devlet altyapisi
iizerinden ylriitiilmesi ve bolgeye 0zgii tavan—taban fiyat araliklarinin belirlenmesi, bilgi asimetrisini
azaltarak kirac1 ve ev sahibi arasindaki gii¢ dengesizliklerini dengeleyebilir. Ayni zamanda, stirekli
gozetim bilinciyle hareket eden aktorler, sosyal normlara ve toplumsal beklentilere daha duyarl
davranislar sergileme egiliminde olabilecektir. Dolayisiyla, Panoptik gozetim yapisi, davranigsal
iktisadin 6ne ¢ikardig irrasyonel egilimleri dengeleyen, piyasa diizenine seffaflik ve etik degerler
kazandiran bir arag islevi gorebilir (Sekil 5).

5. Sonuclar ve Oneriler

Tarih boyunca kontrol ve gézetim mekanizmalarini gesitli araglarla stirdiiriilmiis, dijitallesme siireci
bu cabayi kiiresel ve sistematik bir yapiya doniistiirmiistiir. Panoptikon ise bu doniistimii anlamak i¢in
hem firsatlar1 hem de riskleri degerlendiren bir ¢ergeve sunabilir (Sahnagil, 2023). Konut, temel bir
insan hakki olmasina ragmen, artan kira fiyatlar1 ve konut krizi bir¢ok iilkede 6nemli bir sorun
olusturmaktadir. Bu kriz, gii¢ dinamikleri ve teknolojinin etkisiyle sekillenmekte ve Panoptikon bakis
ac1sl, bu etkilesimleri anlamak icin yeni bir perspektif saglayabilir. Giiniimiizde internet platformlari,
bliyiik veri analitigi ve yapay zeka gibi teknolojiler, konut piyasasini doniistiirmekte hem firsatlar
hem de gbzetim ve kontrol mekanizmalar1 olusturmaktadir. Panoptikon metaforu, bu teknolojilerin
ve kira kontrolii politikalarinin etik, adalet ve seffaflik gibi boyutlarini analiz etmek i¢in giiclii bir
gerceve sunabilir.
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Kira kontrolii ile Panoptikon arasindaki iligki, literatiirde yeterince incelenmemis bir konudur.
Bu kapsamda yapilacak caligmalar, konut piyasasindaki gii¢ dengesini daha iyi kavramamiza ve etkili
cozlimler gelistirmemize olanak taniyabilir. Kira kontrolii politikalarinin etkinligi, yalnizca ekonomik
gostergelerle degil, ayn1 zamanda toplumsal esitlik ve bireysel 6zgiirliik tizerindeki (Kanatli, 2021)
etkileriyle de dl¢lilmelidir. Bu baglamda, Panoptikon goriisii, kira kontrolii gibi diizenlemelerin daha
genis baglamda nasil isledigini anlamak i¢in giiclii bir analitik ara¢ sunabilir. Toplumun farkli
kesimlerinin ihtiyaclarini dengeleyen ve uzun vadeli siirdiiriilebilirligi hedefleyen politikalar
gelistirmek icin bu tiir teorik c¢ercevelerden yararlanmak onemlidir. Nitekim (Yang vd., 2023)
tarafindan Cin’de yapilan bir ¢alismada, konut kiralama pazarindaki bilgi asimetrisi gibi sorunlarin
kiralik konutlarin fiyatlarinin yiikselmesine neden olabilecegini tespit etmistir. Ozellikle kiralama
stirecinde yasanan bilgi eksiklikleri ve aracilarin rolii, kiracilarin karsilastig1 zorluklar1 artirmakta ve
bu da kira fiyatlarmin ylikselmesine katkida bulunmaktadir. Bu baglamda, Tirkiye'deki konut
kiralama pazarinda bilgi akiginin iyilestirilmesi, fiyatlarin daha seffaf hale gelmesine yardimei
olabilir.

Kira piyasasinda geffafligin artirilmasi, teknolojinin adil ve esit bir sekilde kullanilmasinm
saglamak ve giic dengesini korumak igin siirekli giincellenen, giiclii yaptirimlara sahip bir hukuki
cerceve olusturulabilir. Bu siiregte, bireyin mahremiyetini koruma ve ozgiirliiklerini gelistirme
oncelikli hedef olmalidir (Aydin, 2007). Agik veri platformlar1 ve seffaf algoritmalar, bilingli karar
alma siireclerini desteklerken, E-devlet tabanli kira kayit sistemleri (NTV, 2024) kira politikalarinin
etkinligini artirabilir. Bu ¢ergevede, kiraci ve ev sahibi profillerinin nesnel kriterler dogrultusunda
eslestirilmesi ve kira diizeylerinin veri temelli algoritmik analizlerle belirlenmesi, politika yapicilar
acisindan daha rasyonel ve adil miidahale alanlar1 olusturabilir.

Ayrica, kiraci orgiitlerinin desteklenmesi giic dengelerini saglayarak konut piyasasini daha adil
hale getirebilir. Bu kapsamda Los Angeles ve New York'taki "Evde Birlik Tiiziigi" (Gustavussen,
2025) benzeri diizenlemelerin Tiirkiye'de de hayata gecirilmesi diistiniilebilir. Bu tiir politikalar, kira
piyasasinda daha siirdiiriilebilir ve adil bir diizenin saglanmasina katkida bulunabilir. Nitekim
Jonkman vd. (2018) tarafindan Amsterdam'da yapilan bir arastirma, kira kontrol politikalarinin yerel
otoriteler ve konut birlikleri tarafindan uygulanmasinin kiracilarin yasam kosullarini iyilestirme
potansiyelini ortaya koymaktadir.

Kira sozlesmelerinin e-Devlet iizerinden yapilmasimin zorunlu hale getirilmesi, kiralama
stireclerinde seffaflik ve gilivenligi artirirken, arz ve talep durumlarinin anlik olarak izlenmesine
olanak taniyabilir. Bu sayede, Ozellikle spekiilatif fiyat hareketlerinin 6niine gegilmesi miimkiin
olabilir. Ayrica, il ve ilgelerdeki belediyelerin rayi¢ bedelleri belirlemesi ve bu bedelin iizerinde
yapilan kiralamalardan ilave vergi alinmasi, hem adil bir piyasa diizeninin saglanmasina hem de yerel
yonetimlerin gelirlerini artirarak kamu hizmetlerine kaynak olusmasina katki sunabilir. Bu
diizenleme hem kiracilarin hem de ev sahiplerinin haklarini1 koruyacak ve piyasa dengesi acisindan
onemli bir adim olabilir. Kira diizenlemelerine iligskin yasal ¢er¢evenin gii¢lendirilmesi ve sosyal
destek mekanizmalarinin artirilmasi olusabilecek muhtemel anlagmazliklarin 6niine gegerek kira
anlagsmazliklar1 nedeniyle yasanan {iziicii olaylarin Oniine ge¢cmek icin giicli bir alternatif
olusturabilir.
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